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Pengendalian waktu yang baik diharapkan dapat membantu pelaksanaan proyek sesuai dengan waktu 
yang direncanakan, salah satunya dengan menggunakan metode analisis nilai hasil. Analisis nilai 
hasil digunakan dengan tujuan dapat memperkirakan sejauh mana proyek yang dilaksanakan sesuai 
dengan rencana kerja. Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui bagaimana penerapan nilai 
hasil dalam memperkirakan waktu penyelesaian proyek Pembangunan Gedung Laboratorium 
Fakultas Teknik Universitas Sam Ratulangi untuk setiap minggunya, apakah sesuai dengan rencana 
awal jadwal proyek atau tidak. 
Studi menghasilkan, waktu penyelesaian proyek tiap minggu tidak sesuai dengan rencana awal 
jadwal proyek yaitu 433 hari, pada minggu 6 hingga minggu 14 proyek berjalan tepat waktu, pada 
minggu ke-15 sampai minggu ke-20 proyek lebih cepat dari jadwal dan pada minggu ke-21 sampai 
minggu ke-25 proyek terlambat dari jadwal dengan selisih 52,37 hari. Sehingga pembangunan 
mengalami keterlambatan jadwal. Selama pelaksanaan proyek dari minggu 6 hingga minggu 25 
terjadi perbedaan antara rencana jadwal proyek dengan pelaksanaan proyek, dan pada minggu ke 21 
waktu penyelesaian proyek mengalami kemunduran dari rencana awal proyek apabila kinerja proyek 
tidak dilakukan evaluasi. 
 






Perencanaan serta pengendalian biaya dan 
waktu merupakan bagian dari manajemen 
proyek konstruksi secara keseluruhan. Selain 
penilaian dari segi kualitas, prestasi suatu 
proyek dapat pula dinilai dari segi biaya dan 
waktu. Biaya yang telah dikeluarkan dan waktu 
yang digunakan dalam menyelesaikan suatu 
pekerjaan harus diukur secara kontinyu 
penyimpangannya terhadap rencana. Adanya 
penyimpangan biaya dan waktu yang signifikan 
mengindikasikan pengelolaan proyek yang 
buruk. Dengan adanya indikator prestasi proyek 
dari segi biaya dan waktu ini memungkinkan 
tindakan pencegahan agar proyek berjalan sesuai 
dengan rencana, karena banyaknya proyek 
konstruksi yang berjalan tidak sesuai dengan 
direncanakan. Proyek konstruksi dapat dikelola 
dengan baik dan mudah menggunakan Analisis 
Nilai Hasil. 
Pengendalian waktu yang baik diharapkan 
dapat membantu pelaksanaan proyek sesuai 
dengan waktu yang direncanakan. Metode yang 
digunakan adalah metode analisis nilai hasil. 
Analisis nilai hasil digunakan dengan tujuan 
dapat memperkirakan sejauh mana proyek yang 
dilaksanakan sesuai dengan rencana kerja. 
Batasan Masalah 
1. Pengambilan data dilakukan pada proyek 
Pembangunan Gedung Laboratorium 
Fakultas Teknik Universitas Sam Ratulangi.  
2. Penelitian hanya dilakukan pada minggu ke 6 
sampai minggu ke 25. 
Tujuan Penelitian 
Untuk mengetahui bagaimana penerapan 
nilai hasil dalam memperkirakan waktu 
penyelesaian proyek untuk setiap minggunya 
selama 20 minggu, apakah sesuai dengan 
rencana awal jadwal proyek Pembangunan 
Gedung Laboratorium Fakultas Teknik 
Universitas Sam Ratulangi. 
 





1. Memperoleh pengetahuan dalam ilmu 
manajemen khususnya dalam hal yang 
berkaitan dengan waktu pelaksanaan 
proyek. 
2. Mengetahui penggolongan pekerjaan 
sesuai rencana pekerjaan. 






Proyek adalah suatu kegiatan yang 
dilakukan untuk mencapai tujuan dan sasaran 
tertentu, yang dalam prosesnya dibatasi oleh 
waktu dan sumber daya yang diperlukan dan 
persyaratan-persyaratan tertentu lainnya. Secara 
umum terdapat 3 (tiga) indikator yang 
menunjukan keberhasilan suatu proyek (Suharto, 
Iman, 1997) yaitu : 
1. On time (tepat waktu), yaitu ketepatan waktu 
penyelesaian proyek sesuai dengan yang 
dijadwalkan. 
2. On specification (tepat spesifikasi/kualitas), 
dari spesifikasi yang telah ditentukan, pemilik 
proyek menginginkan mutu pekerjaan yang 
bagus. 
3. On budget (tepat anggaran/biaya). 
Proses mencapai tujuan ada batasan yang 
harus dipenuhi yaitu besarnya biaya (anggaran) 
yang dialokasikan, jadwal, dan mutu yang harus 
dipenuhi. Ketiga hal tersebut merupakan 
parameter penting bagi penyelenggara proyek 
yang sering diasosiasikan sebagai sasaran 
proyek. Ketiga batasan diatas disebut sebagai 
kendala (triple constraint) yaitu :  
1. Anggaran 
Proyek harus diselesaikan dengan biaya 
yang tidak melebihi anggaran. Untuk 
proyek-proyek yang melibatkan dana dalam 
jumlah besar dan jadwal yang bertahun-
tahun, anggarannya tidak hanya ditentukan 
untuk total proyek, tetapi dipecah-pecah 
berdasarkan komponen-komponennya, atau 
berdasarkan periode tertentu (misalnya per 
kuartal). Dengan demikian, penyelesaian 
bagian-bagian proyek pun harus memenuhi 
sasaran anggaran per periode. 
2. Jadwal 
Proyek harus dikerjakan sesuai dengan 
kurun waktu dan yang telah ditentukan. 
Penyerahan proyek tidak boleh melewati 
batas waktu yang telah ditentukan. 
3. Mutu 
Produk akhir proyek harus memenuhi 
spesifikasi dan kriteria yang dipersyaratkan. 
Sebagai contoh, bila hasil kegiatan proyek 
tersebut berupa pabrik, maka pabrik tersebut 
harus memenuhi kriteria, mampu beroperasi 
secara memuaskan dalam jangka waktu yang 
telah ditentukan. Memenuhi persyaratan 






Jadwal (Waktu)                  Mutu (Kinerja)    
Gambar 1. Hubungan Biaya, Jadwal dan Mutu 
 
Mutu (Kinerja) 
Ketiga batasan tersebut saling 
berhubungan, yang berarti jika ingin 
meningkatkan kinerja produk yang telah 
disepakati, maka umumnya harus diikuti 
dengan meningkatnya mutu, yang selanjutnya 
akan berakibat pada naiknya biaya yang 
dapat melebihi anggaran yang sudah 
ditetapkan. Sebaliknya jika ingin menekan 
biaya, maka akan berimbas pada waktu dan 
mutu yang telah ditetapkan semula. 
 
Nilai hasil  
Metode Nilai hasil adalah metode 
pengendalian yang digunakan untuk 
mengendalikan biaya dan waktu proyek secara 
terpadu. Metode ini memberikan informasi 
status kinerja proyek pada suatu periode 
pelaporan dan memberikan informasi prediksi 
biaya yang dibutuhkan dan waktu untuk 
penyelesaian seluruh pekerjaan berdasarkan 
indikator kinerja saat pelaporan. 
 
Metode Analisis Varians 
Metode nilai hasil varians adalah metode 
untuk mengendalikan biaya dan jadwal suatu 
kegiatan proyek konstruksi. Dalam metode inji 
identifikasi dilakukan dengan membandingkan 
jumlah biaya yang dikeluarkan dengan biaya 
anggaran. Analisis varians dilakukan dengan 
mengumpulkan informasi kemajuan proyek 
pada saat pelaporan, dengan menghitung jumlah 
unit pekerjaan yang telah diselesaikan. 




Kemudian dibandingkan dengan perencanaan 
atau melihat catatan penggunaan sumber daya. 
Metode ini akan memperlihatkan perbedaan 
antara biaya pelaksanaan terhadap anggaran dan 
waktu pelaksaan terhadap jadwal. 
 
Varians dengan Grafik “S” 
Cara lain untuk memperlihatkan adanya 
varians adalah dengan menggunakan grafik “S” 
akan menggambarkan kemajuan volume 
pekerjaan yang diselesaikan sepanjang siklus 
proyek. Grafik “S” bermanfaat untuk dipakai 
sebagai laporan bulanan dan laporan kepada 
pemimpin proyek, karena grafik ini dapat 
dengan jelas menunjukan kemajuan proyek 
dalam bentuk yang mudah dimengerti. 
 
Konsep Nilai Hasil 
Konsep Nilai Hasil adalah konsep 
menghitung besarnya biaya yang menurut 
anggaran sesuai dengan pekerjaan yang telah 
dilaksanakan atau diselesaikan (budgeted cost 
of work performed). Bila ditinjau dari jumlah 
pekerjaan yang diselesaikan berarti konsep ini 
mengukur besarnya unit pekerjaan yang telah 
diselesaikan pada suatu waktu bila dinilai 
berdasarkan jumlah anggaran yang disediakan 
untuk pekerjaan tersebut. Dengan perhitungan 
ini diketahui hubungan antara apa yang 
sesungguhnya telah dicapai secara fisik 
terhadap jumlah anggaran yang telah 
dikeluarkan (Iman Suharto, 1995). 
Nilai Hasil = (% penyelesaian) x (anggaran)   
% penyelesaian yang dicapai pada saat 
pelaporan dan anggaran yang dimaksud adalah 
real cost biaya proyek. 
 
Biaya Aktual 
Biaya Aktual (Actual Cost=AC) Actual 
Cost of Work Performed (ACWP) adalah 
jumlah biaya actual pekerjaan yang telah 




Nilai Hasil (Nilai hasil=EV) Budgeted 
Cost of Work Performed (BCWP) adalah nilai 
pekerjaan yang telah selesai terhadap anggaran 




Jadwal Anggaran (Planned Value=PV) 
Budgeted Cost of Work Schedule (BCWS) 
menunjukkan anggaran untuk suatu paket 
pekerjaan yang disusun dan dikaitkan dengan 
jadwal pelaksanaan. 
 
Varians Biaya dan Jadwal Terpadu 
Telah disebutkan bahwa menganalisis 
kemajuan proyek dengan analisis varian 
sederhana dianggap kurang mencukupi, 
karena metode ini tidak mengintegrasikan 
aspek biaya dan jadwal. Untuk mengatasi 
hal tersebut indikator PV, EV, dan AC 
digunakan dalam menetukan Varians Biaya 
atau Cost Varians (CV) dan Varians Jadwal 
atau Schedule Varians (SV) diinformasikan 
sebagai berikut : 
Varians Biaya (CV) =EV-AC atau CV=BCWP-
ACWP   
Jika CV : 
- Negative (-) = biaya diatas rencana 
- Nol (0) = sesuai biaya 
- Positive (+) biaya dibawah rencana 
Varians Jadwal (SV) = EV-PV atau  
SV = BCWP-BCWS   
Jika SV : 
- Negative (-) = terlambat dari jadwal 
- Nol         (0) = tepat waktu 
- Positive  (+) = lebih cepat dari jadwal 
 
Indeks Produktivitas Dan Kinerja 
Pengelola proyek seringkali ingin 
mengetahui penggunaan sumber daya, yang 
dapat dinyatakan sebagai indeks produktivitas 
atau indeks kinerja. Indeks kinerja ini terdiri 
dari indeks kinerja biaya (Cost Performance 
Index = CPI) dan indeks kinerja jadwal 
(Schedule Performance Index = SPI). 
Indeks kinerja biaya (CPI) = EV/AC/CPI  
= BCWP/ACWP   
Indeks kinerja jadwal (SPI) = EV/PV/SPI  
= BCWP/BCWS 
 
Proyeksi Pengeluaran Biaya Dan Jangka 
Waktu Penyelesaian Proyek 
Membuat prakiraan biaya atau jadwal 
penyelesaian proyek berdasarkan atas indikator 
yang diperoleh saat pelaporan akan 
memberikan petunjuk besarnya biaya pada 
akhir proyek (Estimasi At Completion = EAC) 
dan prakiraan waktu penyelesaian proyek 
(Estimasi At Schedule = EAS). Prakiraan biaya 
atau jadwal bermanfaat karena memberikan 
peringatan dini mengenai hal-hal yang akan 
terjadi paa masa yang akan datang. Bila pada 
pekerjaan tersisa dianggap kinerjanya tetap 




seperti pada saat pelaporan, maka prakiraan 
biaya untuk pekerjaan tersisa (ETC) adalah: 
ETC = (BAC-BCWP)/CPI                 
EAC = ACWP-ETC                    
Sedangkan prakiraan waktu penyelesaian 
seluruh pekerjaan : 
ETS = (sisa waktu)/SPI                                





Lokasi Dan Waktu Penelitian 
Penelitian dilakukan pada Proyek 
Pembangunan Gedung Laboratorium Fakultas 
Teknik Universitas Sam Ratulangi. 
 




















Teknik Pengumpulan Data 
Data-data yang diperlukan antara lain : 
1. Time Schedule. 
2. Rekapitulasi biaya anggaran proyek. 
3. Laporan mingguan atau harian proyek. 
Teknik pengumpulan data merupakan cara-cara 
yang digunakan untuk mendapatkan data. 
Dalam penelitian ini adalah time schedule, 
rekapitulasi biaya anggaran proyek, dan laporan 
mingguan atau harian proyek. Data tersebut 
diperoleh dari konsultan pengawas yang 




HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
Actual Cost of Work Performed (ACWP) 
Biaya Aktual (Actual Cost=AC) Actual 
Cost of Work Performed (ACWP) adalah 
jumlah biaya actual pekerjaan yang telah 
dilaksanakan pada kurun waktu pelaporan 
tertentu. Jumlah biaya actual pekerjaan yang 
telah dilaksanakan pada kurun waktu pelaporan 
tertentu. 
 
Tabel 1. Biaya Pengeluaran Kumulatif 
 
 
Varians Biaya (CV) =EV-AC atau CV=BCWP-
ACWP                               
Jika CV : 
- Negative (-) = biaya diatas rencana 
- Nol (0) = sesuai biaya 
- Positive (+) biaya dibawah rencana 




Tabel 2. Cost Variant 
 
 
Indeks kinerja biaya (CPI) = EV/AC/CPI  
= BCWP/ACWP   
 
Tabel 3. Indeks Kinerja Biaya 
 
 
Budget Cost Of Work Schedule (BCWS) 
Anggaran yang dimiliki oleh proyek sesuai 
dengan inventarisasi kegiatan yang dihitung 
berdasarkan presentase terhadap biaya total, 
sesuai data lapangan selama 20 minggu, BCWS 
dihitung dengan menggunakan Rumus : Nilai 








Budget Cost Of Work Performance (BCWP) 
Nilai hasil adalah biaya yang dianggarkan dari 
pekerjaan yang diselesaikan oleh pelaksana, 
BCWP dengan menggunakan rumus : 
Nilai Hasil = (% penyelesaian) x (anggaran) 
 
Tabel 5. Nilai (BCWP) tiap Minggu 
 
 
Schedule Varians (SV) 
Varians Jadwal merupakan selisih dari besarnya 
nilai hasil kinerja proyek (BCWP) dengan 
anggaran yang direncanakan (BCWS). Varians 
jadwal dihitung menggunakan rumus : 
Varians Jadwal (SV) = EV (BCWP) – PV 
(BCWS)  
 




Dengan ketentuan jika SV :  
Negative  (-)  = terlambat dari jadwal 
Nol          (0)  = tepat waktu 
Positive   (+)  = lebih cepat dari jadwal 
 
Tabel 6. Schedule Varians 
 
 
Schedule Performance Indeks (SPI) 
SPI dihitung menggunakan rumus :  
Indeks kinerja jadwal  
(SPI) = EV (BCWP) / PV (BCWS) 
 








Estimate Temporary Schedule 
Perkiraan waktu untuk pekerjaan yang 
tersisa diasumsikan apabila keadaan 
berlangsung seperti saat evaluasi dilakukan. 
Waktu pengerjaan proyek Pembangunan 
Gedung Laboratorium Fakultas Teknik 
Universitas Sam Ratulangi adalah 433 hari. 
Perhitungan ETS menggunakan rumus : 
ETS = (Sisa Waktu) / SPI 
 
Tabel 9. Estimate Temporary Schedule 
 








Estimate All Schedule (EAS) 
Perkiraan total waktu penyelesaian proyek 
dihitung berdasarkan waktu yang telah 
diselesaikan dijumlahkan dengan hasil ETS 
atau menggunakan rumus : 
EAS = waktu selesai + ETS    
 




























Hasil perhitungan varians jadwal (SV) 
pada proyek Pembangunan Gedung 
Laboratorium Fakultas Teknik Universitas Sam 
Ratulangi, tidak selalu bernilai positif dan 
indeks produktivitasnya tidak selalu bernilai 1 
pada tiap minggunya, sepeerti pada minggu ke 
21 sebesar : 
Varians Jadwal (SV) = Rp-85.057.652.693 
Indeks Produktivitas Jadwal (SPI) = 0,91 
Nilai SV minggu ke – 20 adalah negatif, dan 
nilai SPI minggu ke – 20 kurang dari 1, maka 
pekerjaan pada minggu ke – 20 mengalami 
keterlambatan atau waktu pelaksanaan lebih lama 




Gambar 2. Perbandingan Kurva “S” PV dan EV 
 
Angka Proyeksi Akhir Waktu 
 
Gambar 3. Histogram EAS tiap Minggu 
 
Gambar 4. Histogram EAS Kumulatif tiap 
Minggu 
 
- Prakiraan waktu penyelesaian proyek EAS 
minggu ke-20  
Nilai EAS minggu ke-20 
Sisa waktu =  328 
Waktu selesai = 105 
SPI = 0,16  
ETS  = (Sisa waktu) / SPI 
 = 328 /0,16= 2050 
EAS = Waktu selesai + ETS 
 = 105 + 2050= 2155 hari 
Selisih waktu  
= Waktu rencana pelaksanaan – EAS 
= 433 – 2155= -1722 hari 
-   Prakiraan waktu penyelesaian proyek 
EAS minggu ke-20 (kumlatif) 
Nilai EAS minggu ke-20 
Sisa waktu  = 328 
Waktu selesai  = 105 
SPI  = 1,19  
ETS = (Sisa waktu) / SPI 
= 328 / 1,19= 275,63 
EAS= Waktu selesai + ETS 
= 105 + 275,63= 380,63 Hari 
Selisih waktu  
= Waktu rencana pelaksanaan – EAS 
= 433 – 380,63 = 52,37 Hari 




Perkiraan waktu penyelesaian proyek 
apabila menggunakan perhitungan kumlatif 
berdasarkan minggu ke-20 adalah 380,63 hari, 
sedangkan waktu rencana adalah 433 hari. Hal 
ini menunjukan penyelesaian pekerjaan lebih 
cepat 52,37 hari yang direncanakan. Sedangkan 
apabila menggunakan perhitungan tiap minggu, 
prakiraan waktu penyelesaian proyek 
berdasarkan minggu ke-20 adalah 2155 hari 
sedangkan waktu pelaksanaan 433 hari, 










Dari penerapan nilai hasil yang diteliti 
dalam kurun waktu selama 20 minggu dari 
minggu ke 6 sampai minggu ke 25 pada Proyek 
Pembangunan Gedung Laboratorium Fakultas 
Teknik Universitas Sam Ratulangi Manado, 
menunjukkan bahwa penyelesaian proyek tidak 
sesuai rencana awal jadwal proyek yaitu 433 
hari.  
Selisih waktu pelaksanaan 52,37 hari, dari 
penerapan nilai hasil menunjukkan dampak dari 
keterlambatan pekerjaan terdapat pada cuaca 
yang sering hujan yang mengakibatkan 
produktifitas hasil kerja menurun dan tenaga 
kerja yang berkurang seiring dengan waktu 
libur kalender pada kurun waktu bulan 
Desember sampai awal minggu Januari, yang 
menyebabkan pekerjaan yang seharusnya 
selesai dilaksanakan sesuai dengan Time 
Schedule tidak selesai. Terlebih lagi pada bulan 
tersebut terdapat pekerjaan utama yakni 
pekerjaan struktur yang berdampak pada 
pekerjaan lain yang bergeser tidak sesuai waktu 
pelaksanaan.   
 
Saran 
Perlu dilakukan perbaikan rencana jadwal 
(time schedule), sehingga pekerjaan proyek 
sesuai dengan pelaksanaan pekerjaan di 
lapangan. 
Untuk mengejar keterlambatan pekerjaan 
yang terjadi pihak kontraktor dapatmelakukan 
penambahan jumlah pekerja dan penambahan 
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